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劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

按揭熱線

根據經絡按揭轉介研究部及土地註冊處資料顯示，
2013年全年現樓按揭註冊量首度跌穿80,000宗關
口，創有紀錄以來新低，反映按揭市況極度低迷。踏
入2014年，本港樓市辣招未撤除，但美國退市首部
曲隨即展開，在內外不明朗消息夾擊下，樓按市場調
整勢將持續。儘管如此，筆者預期銀行對按市取態仍
審慎樂觀，但由於銀行的業務策略各有不同，在憧憬
美國退市的情況下，銀行息口調整步伐或不一致，料
2014年按揭產品趨向多元化，用家申請按揭前宜貨
比三家。

銀行息口調整步伐不一
自2009年起，政府連環收緊按揭及推出辣招，整
體物業成交大不如前，回顧2013年，現樓按揭表現
失色，不但連續3年出現下跌，更為按揭史上最長的
調整期，2013 年全年現樓按揭註冊量最終僅得
79,238 宗，不但較 2012 年全年的 90,448 宗減少
12.4%，更首度跌穿80,000宗關口；若以平均每月宗
數計算，2013年平均每月只有6,603宗，較2012年平
均每月的7,537宗減少934宗，同時創2001年有紀錄
以來新低。
總結2013年銀行在現樓按揭市場的表現，四大銀

行當中僅得中國銀行(香港)、匯豐及恒生銀行錄得逾
萬宗註冊，分別為14,718宗、12,752宗及11,917宗，
合共只有 39,387 宗，較 2012 年的 51,816 宗減少
24%，與2010年高峰期的88,149宗比較，減幅更達
五成半。若以每月平均數計算，則只有中國銀行(香
港)及匯豐銀行現樓按揭註冊量超過千宗，分別錄得
1,227宗及1,063宗。由於按息下調空間有限，加上按
揭規模萎縮，銀行之間競爭趨激烈，根據最新數據顯
示，去年12月中小型銀行市佔率按月再增加0.7個百
分點至 41.8%，而四大銀行之市佔率則減少至
58.2%，兩者差距進一步收窄，大型銀行要挽回失去
的市佔率，勢必推出具有競爭力的按揭計劃吸客，而
中小型銀行亦會以積極態度迎戰，相信今年市場上的
按揭計劃將更多元化。

大行冀資金優勢收失地
鑑於銀行在按揭業務的取態某程度上取決於資金成

本，隨着加息周期迫近，相信大型銀行存款基礎強勁
實力雄厚，相對較有優勢，加息壓力會較中小型銀行
為細，屆時有機會出現銀行加息步伐不一致的局面，
按揭產品更為多元化，筆者建議業主選擇按揭計劃時
多作比較，或諮詢專業人士的意見。

按揭多元化 業主宜比較區仲德
樓市八卦陣

即將踏入馬年，樓市會產生甚麼變化呢？上車或換樓
的人，從玄空飛星布局來看，年頭可以採取觀望態度，
最佳入市時間應該要等到2014年尾至2015年。樓市有
少許調整，如有閒錢可在2014年中後作選擇性置業或長
線收租投資之用，待至2017年初或後以作變賣，投資會
得到理想回報。
政府在2014年馬年繼續出招遏止香港過熱樓市，令地
產市道仍輕微下跌，形成5%至10%左右下調空間。短
期內更不會放寬樓按，二手樓市成交量仍舊陷入谷底，
低價中小型樓宇下行風險仍會擴大，下跌量仍多。

年初微調 秋穩冬跌
樓市走勢預料年初微調，秋季平穩，冬季再下跌。估

計中小型住宅樓價會下跌8%至15%。豪宅樓價則會跌
5%至10%。豪宅租金則會升5%至10%。寫字樓、舖
位、工廈會調節5%至20%不等。
2014甲午(馬)年吉凶方位在2月4日卯時後正式開始。
今年「四綠文昌星」飛臨中宮方，求取學業或工作進取
十分有利。而「文昌星」屬木，產生木在土上的現象出
現，文昌星的優越性因而加強運勢，對於赴考莘莘學子
來說有極大幫助，若能加強效應，對求名、求事業進取
有好處。

另外，甲午年納音屬金，天干木，地支火，太歲在
正南，三煞在正北，五黃在西北。凡太歲、三煞、五黃
坐立此方切忌修造動土，動則招災致禍，必須化解為
宜。
馬年正財星在正南方，喜慶財星在正北位，大門或大

窗最宜向正南方或正北方；人緣星在西南方，災難星在
西北方位，大門或大窗最宜向西南方；名譽星在正西
方，競爭星在東北方位，大門或大窗最宜向正西方；疾
病星在正東方，是非星在東南方位，大門或大窗不宜向
正東方或東南方；事業星在中宮方位。

屋苑投資 宜正南方
今年大利正南方，正北方、西南方及正西方，位處於

此地區之樓宇，其升值潛力十分好。最好的投資地區為
香港仔、中環、金鐘、鴨脷洲、薄扶林、長洲、數碼
港、大埔、上水、深水埗、愉景灣、東涌、大澳等，甚
至大角咀亦是不錯投資地區位置。
而今年不利西北方、正東方、東北方及東南方，所以

位處於此地區之樓宇，其升值潛力會較慢，疾病、是非
會較多。不利的投資地區為屯門、天水圍、青衣、將軍
澳、北角、西灣河、馬鞍山、西貢、淺水灣等地區，因
是非特別多，並容易引起疾病纏身。

馬年不宜搶閘買樓
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北角為香港一個老區，早於1880年，英軍已

於北角設立炮台，及後北角的發展日益繁
重，加上自1932年英皇道通車後，帶旺該區的
發展，不少內地人士湧入及聚居於此，令區內的
住宅數目急增。當時新移民主要集中於春秧街、
渣華道、馬寶道等地，後來多個大型屋苑相繼落
成，包括有北角村 (現已拆卸)及城市花園、和富
中心等，區內亦有最悠久的粵劇表演場地新光戲
院。

清風街美食雲集
別以為老區便無生氣，相反，北角天后已成為
香港年青人鬧市中尋美食的好地方。遠離人山人
海的銅鑼灣區購物天堂，離天后地鐵站只有數個
街口的清風街，雖然顯得不太起眼，但這裏卻是
各式世界美食的臥虎藏龍之地。從廣東菜、日本
菜、意大利菜、印度菜以至火鍋、Cafe及酒吧，
令這條食街愈來愈熱鬧，可令人大飽口福。
在清風街的最盡頭，一間英式小木屋，名為

「Poppy's Restaurant & Wine Bar」，內裏陳設
充滿田園風味─原木餐桌、彩繪地磚等，予人
恬靜感覺，與室外的煩囂統統隔絕。據介紹，這

裡的燒乳豬和烤豬手很有名，而豬肋骨、黑松露
魷魚炒寬條麵，亦是值得品嚐。
香港人特別喜歡日本菜， 位於清風街靠近英

皇道一端的悅鮨，門外掛上日本的壽司燈籠，以
木色為主的設計，維持一貫的傳統日本居酒屋的
格調，其最大的賣點是食物會因應時令季節而變
化，由北海道、築地及九州等入口的海鮮刺身，
堅持每天空運入口，吞那魚、蝦刺身、蛋壽司、
香濃蝦膏湯麵都令人津津樂道。

維園多元化遊樂
談起遊樂設施，不得不提毗鄰的佔地約19公

頃、港島區最大的公園—維多利亞公園，於
1957年10月啟用，並以園內的維多利亞女皇銅
像命名，每年在此舉行的年宵、工展會、中秋
綵燈會都是香港人以至內地客的必到站。另
外，剛於去年底重開，耗資9.3億元重建的維多
利亞公園游泳池場館，擁有一個50×25米的室
內暖水泳池、一個33×25米室內多用途暖水泳
池，以及一個可容納2,500個觀眾席的看台，公
園內亦有網球場、草地滾球場及足球場可供市
民租用。

北角
位於香港港島東區的北角，以往為住宅區，如城市花園、和富中心、健威花

園、天后站上蓋的柏景臺，近年亦有不少大型商業大廈落成。由於北角的發展

已接近飽和，不少重建項目展開，多個新盤落成，例如港濤軒、北角村地皮及

明園西街重建便是一例，近期推出則有維峯、DIVA。

■記者梁悅琴 攝影記者 張偉民

北角區予人舊區感覺，惟事實區內不
乏樓花新盤選擇。長實近期推售北角區
的單幢樓花DIVA，位於北角電氣道
133、135、137、139 號及歌頓道 1A
號，提供118伙，主要提供2房至3房
連套房及工人房間隔，實用面積由493
方呎至741方呎，適合一般四人家庭。
DIVA的單位客飯廳均呈長條形，以

分布於3樓至36樓B室及C室之2房單
位為例，實用面積同為493平方呎計，
客飯廳長19呎6吋、闊9呎，不設雜角
位及走廊，擺放傢具更見靈活；客飯廳
設有對流窗，令空氣好及採光度高。同
時，所有標準兩房單位均採用開放式廚
房，令視覺上有擴闊空間作用，而設計

則按無火煮食配置。

維峯特色戶採落地玻璃
至於貼鄰由恒基地產發展的另一幢樓

花盤維峯，位於歌頓道3號，樓高28
層，共有119伙，實用面積280方呎至
883方呎，主打1房及2房戶。其中31
樓B室，實用面積882方呎，連72方呎
平台及63方呎梯屋，3房間隔，此單位
為特色戶，可由大門旁的內置樓梯直上
63方呎梯屋及72方呎平台，單位沒有
玄關，由大門直望為客廳的落地玻璃
窗。客廳右方為主人套房，與另外2個
睡房分隔開。主人房與客廳同一座向，
同樣以落地玻璃窗設計，景觀相若。

DIVADIVA維峯維峯 舊區新貨選擇舊區新貨選擇

■■天后天后DIVADIVA。。

電廠帶動地區發展
位於香港島北面的北角，中文名來自英文「North Point」，正

是北面的海角意思。區內近期有新盤推售的電氣道早於1840年
代初期已存在，為北角未填海前的海岸線，屬於舊筲箕灣道的一
部分。
談及北角發展除可追溯香港電車於1904年通車外，亦不能不

提香港電燈公司1913年於北角東面興建北角發電廠（1919年運
作），帶動區內基建發展，隨後1929年「電氣道」完成改善工
程，並正式命名電氣道（Electric Road，當時將Electric譯作
「電氣」），有利銅鑼灣的經濟發展伸展到北角，期間亦引來福
建籍印尼華僑巨商郭春秧到此發展。

「小福建」「小上海」
郭春秧上世紀二十年代在北角買地興建糖廠，但隨着糖價大跌

而轉作住宅發展，並成為福建華僑聚居地，「小福建」之名不脛
而走，當時政府為表揚他更將該處一條街命名為「春秧街」。及
後郭春秧逝世，其兒子郭雙鰲等在該區發展夜總會生意，出現麗
池夜總會及月園遊樂場等，同時戰後大批上海難民為避兵禍南下
定居北角，開設不少上海餐館、美容店及理髮舖等，令該區又叫
「小上海」，但不久夜總會發展即告衰落。另一方面，東南亞地
區戰後出現排華浪潮，不少福建籍華僑選擇定居北角，售賣咖
啡、椰子及開設印尼雜貨舖開始在該區出現。
值得一提的是，健力士世界紀錄大全在上世紀五十年代曾指北

角是世上人口最稠密的地區。

銅鑼灣天后廟，又稱燈籠洲天后古
廟或簡稱天后古廟，位於香港銅鑼灣
天后廟道10號，該建築已被列作香港
法定古蹟。天后廟始建於清初(約1747
年)，由戴仕蕃建造，相傳其族人在岸
邊拾得神像，遂為其立祠供奉，隨後

更因上香漁民增多而在拾得神像之處
興建天后廟，一直保存至今。
該天后廟另一特色是業權至今仍

為戴氏族人（戴氏福堂有限公司）
所擁有。港府1928年通過《華人廟
宇條例》，規定全港廟宇由華人廟
宇委員會管理，但該天后廟獲豁
免，仍由戴氏族人自行管理，屬一
個特別例子。

戰前岳王古廟
此外，位於香港銅鑼灣東部電氣
道的岳王古廟，是香港唯一以奉祀岳
飛為主神的廟宇。該廟在戰前已有，
當時是建築在路邊一座高台之上，後
來由於該區開始發展及修築馬路，才
在路邊建築石牆維護古廟。

法定古蹟法定古蹟 天后古廟天后古廟

■■銅鑼灣天后廟始建於銅鑼灣天后廟始建於17471747年年，，
業權至今仍為戴氏族人擁有業權至今仍為戴氏族人擁有。。

■■岳王古廟岳王古廟。。

■春秧街有「小福建」之稱，街上滿布行人
和攤販。 資料圖片
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